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Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Taginmaz Dederleme ve Damsmaniik A.S.
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Miisteri / Rapor No . 003 - 2016/5578
Operasyon Binasi,
Dedierleme Konusu . Igmeler Mahallesi, D100 (E-5) Karayolu Caddesi,
Gayrimenkaullerin Adresi " 7301 ada 1 parsel, 6 adet bagimsiz bolim,

Tuzla / ISTANBUL

Istanbul 1li, Tuzla Ilgesi, Merkez Mahallesi,

G22B17A1C pafta, 7301 ada, 44.395,35 m?
. ylzélgimll 1 no’lu parsel Gzerinde kayith olan A
" Blokta Okul, D Blokta Konaklamasi Olan 4 Blok

Betonarme Ofis, Isyeri ve Arsasi biinyesinde yer

alan 6 adet bagimsiz bdlim

Sahibi : Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

Tapu Bilgileri Ozeti

. Lejanti: “Hizmet Agirlikh Gelisim Alan1”
* “KAKS: 1,75 ve Hyay: 18,50 m”

Bu rapor, IS GYO A.S.'nin talebine istinaden
30.06.2016 tarihli mali tablolarda kullaniimak

Raporun Konusu . amaciyla yukarida adresi belirtilen tasinmazlann
pazar dederlerinin  tespitine ydnelik olarak
hazirflanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM PAZAR DEGERI
(KDV HARIC)

imar Durumu

Tasinmazlarin toplam pazar degeri 805.755.000,-TL
RAPORU HAZIRLAYANLAR
Sorumliu Dederleme Uzmans Sorumlu Pegerleme Uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
{SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
figkin Esaslar Hakkinda Teblid” hiikiimleri ile Kurui'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayill kararinda
yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ¢ercevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BILGiLER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI

igerenkéy Mahallesi, Prof. Dr. Necrnettin Erbakan
Caddesi, Kayigdagi I Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU + Yirorliikteki mevzuat c¢ergevesinde her tirld resmi
ve Ozel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degeriemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye yodnelik tiim raporlan diazenlemek,
analiz ve fizibilite calismalarint sunmak ve problemili
durumlarda goriis raporu vermektir.

KURULUS TARiHi : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TiCARET siciL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCIL GAZETESI'NIN
TARiH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakaniik Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmigtir.

Not-2: Sirkete, Bankacihk Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karari ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir.

1.2 MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Is Kuleleri Kule-2
Kat:10-11
Levent / ISTANBUL
TELEFON NO : +90 (212) 32523 50
ODENMIS SERMAYESI : 850.000.000,-TL
KURULUS TARIHI : 6 Adustos 1999

HALKA AGCIKLIK ORANI ! % 42

FAALIYET KONUSU Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatirim
ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazih amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
yatinrm yapmak Gzere ve kayith sermayeli olarak

kurulmus halka acik anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Turkiye’'nin gegitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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2. BOLUM DEGER TANIMI, GEGCERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi {izerine adresi belirtilen taginmazlann pazar degerlerinin
tespitine yénelik olarak haziflanmistir.

Pazar degeri:

Bir milkiin, istekli alici ve istekli satic arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gergeklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederieme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayllmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tarii ile ilgili olarak mevcut bir pazann varligi

pesinen kabul edilmistir.

- Aha ve satict makul ve mantikh hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami fayday: saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkulerin satigi igin makul bir slire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin ahm - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan lzerinden gerceklestiriimektedir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatirm Ortakli§ A.S.’nin talebine istinaden, sirket
portféyinde bulunan gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35
saylh "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iligkin Esaslar Hakkinda Tebli§” hitkiimleri ile
Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili karannda yer alan “Dederileme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlaninda hazirlanan pazar dederi tespitine
yonelik gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen
herhangl bir sinirlama bulunmamaktadir,
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dogrudur,

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarta kisith clup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Dedgerleme konusunu olugturan miilkierle ilgili olarak glincel veya gelecege
doniik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢cikarimiz veya én yargimiz builunmamaktadir.

- Bu gbtrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldiGimiz lcret, misterinin amaci
lehine sonuc¢lanacak bir yone veya onceden saptanmig sonuglarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana geimesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmigtir.

- Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gdrev alanlann degerlemesi yapilan miilklerin yeri ve tiiri konusunda daha
énceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yvardimda bulunmanustir.
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GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

3. BOLUM

Tapu, plan, proje, ruhsat, sema vb. dokimanlar,

3.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU
SAHIBI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
iLi : Istanbul

ILCESi : Tuzla

MEVKII : Merkez

PAFTA NO : G22B17A1C

ADA NO 17301

PARSEL NO i |

ANA GAYRIMENKUL

NiTELIGI : A blokta okul, D blokta konaklamasi olan 4 blok betonarme ofis,
isyeri ve arsasi (*)
ARSA ALANI : 44,395,35 m2
1 H
BRCTHSE N | Ofis-bilgi | e p .
BOLUM Ofis ! Anaokulu | teknoloiileri Cfis-Egitim Ofis . Konaklama
NITELI&E | | s’ J 5
] 1 []
:AR\S; 20730/44395 | 1014/44395 | 7950/44395 | 8161/44395 | 3399/44395 | 3141/44395
! ! i
BLOK NO A | A E B G D (5. D
Zemin+1+2 . i Zemin+1+2 | Zemin+1+2 | Zemin+1+2 | Zemin+1+2
KAT NO +3 ZeTID | s +3 +3 +3
BAGIMSIZ ;
BOLUM 1 2 ; 1 1 1 2
NO
:5""“5 5860 5860 5860 5860 5860 5860
CiLT NO 262 262 262 262 262 262
SAYFA NO 25894 25895 25896 25897 25898 25899
TARIH NO | 28.03.2016 | 28.03.2016 | 28.03.2016 | 28.03.2016 | 28.03.2016 | 28.03.2016

(*)} Kat milkiyetine gegilmistir.
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3.2 ILGILI TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Degerlemesi yapian gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) ofup olmadigi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkulfiin gayrimenkul yatirm
ortakhgi portféyne alinmasina sermaye piyasasi mevzuat: hikiamleri cercevesinde engel teskil edip
etmedidi hakkindaki géras,

Tapu kayit sisteminden temin edilen 08.06.2016 tarihli takyidat belgeleri (zerinde
yapilan incelemelerde taginmazlann Uzerinde asadidaki miisterek notlarin bulundugu
belirlenmistir. Tapu takyidat yazilan rapor ekinde sunulmustur.

Beyanlar Boliimii

o Otopark bedeline iliskin taahhiithame bulunmaktadir. (23.05.2012 tarih ve
6351 yevmiye no ile)

o Otopark bedeline ilisgkin taahhGtname bulunmaktadir. (14.09.2015 tarih ve
16220 yevmiye no ile)

o Otopark bedeline iligkin taahhiithame bulunmaktadir. (11.11.2015 tarih ve
19583 yevmiye no ile)

o 30.12.2015 tarihli yénetim plani. (30.12.201 tarih ve 23387 yevmiye no ile)

o 28.03.2016 tarih ve 5860 yevmiye no ile kat miilkiyetine gevrilmistir.

Serhler Bdliimii

o 0,01 TL bedel karsiifinda kira sézlesmesi vardir. (56,11 m?lik trafo yeri ile
84,80 m*lik kablo gegis glizergdhi olmak iizere toplam 140,91 m¥lik saha
uzerinde Tedas Genel Madirligl lehine 99 yilig 1 krs bedelle kira sézlesmesi
tesisi) {26.03.2012 tarih ve 3642 yevmiye no ile)

o 0,01 TL bedel karsihginda kira sézlesmesi vardir. (Trafo merkezi ve kablo gecis
glizergahi olarak kullanilmak i{izere 26,93 m?lik saha iizerinde Tedas Genel
Midirigld lehine 99 yilidi 1 krs bedelle kira sézlesmesi tesisi) (05.02.2014
tarih ve 1834 yevmiye no ile)

Not: TEDAS lehine olan kira gerhleri rutin uygulamalar olup rapor konusu tasinmaziar
Gzerinde herhangi bir olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Beyanlar hanesinde yer alan
notlar rutin uygulamalar olup tasinmazlann (izerinde herhangi bir olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuat: hiikiimleri ¢ergevesinde gayrimenkul yatirm ortakhifi portfoyiinde

“bina” olarak bulunmasinda ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacag

goriis ve kanaatindeyiz.
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3.3 ILGILI BELEDIYE’'DE YAPILAN INCELEMELER

Degerlemesi yapilan projeler ile ilgifi olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayli Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim yapan yapr denetim kurulugu (ticaret unvani, adresi vb.) ve dederlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi

Degerlemesi yapian projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip ahnmadidi,
projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmas: igin yasal gereklili§i olan tiim belgelerinin tam
ve dodru olarak mevcut olup olmadigi hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortakhdi
portféyline alinmasina sermaye piyasasi mevzuat! hikdmieri cercevesinde bir engel olup olmadid
hakkindaki gbriis,

Eger belirli bir projeye istinaden dederleme yapiliyorsa, projeye iliskin detaylt bilgi ve planlann ve
s6z konusu dederin tamamen mevcut projeye iliskin oldugjuna ve farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkl olabilecedine iliskin acikiama.

Tuzla Belediyesi Imar Midiirliifu’nde yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin
yer aldigi parselin 03.01.2003 tasdik tarihli 1/1000 o&lcekli "Tuzla E-5 Karayolu ile
Demiryolu Arasi Sanay! Seridi Déniisim Plami (igmeler Képriisi ile Tuzla Deresi arasi)”
kapsaminda "H” lejandinda “Hizmet Adirlikh Gelisim Alan” igerisinde kaldidi tespit
edilmistir.

Plan Notlar:

1. Bu bdlgedeki ticaret ve hizmet alanlarinda yénetim merkezleri, biylik aligveris ve
eglence merkezleri, mali kuruluslar (biiylik banka merkezleri, finans kuruluslan, sigorta
kurumlari vb.), toptan ve perakende ticaret, kiiltiirel tesisler ve diger hizmetler (otel,
lokanta, kafeterya, sinema, tiyatro, meslek odalan, teknik birolar, uluslararasi
organizasyon burolar, sendika ve dernekler, reklam biirolan, ticari ve mali biirolar,
avukatlik hizmetleri, muayenehaneler vb) ile kirletici olmayan ve ileri teknoloji kullanan
(bilisim, enformasyon vb.), ar-ge hizmeti veren birimler yer alabilecektir.

2. H- hizmet adirhkl gelisim alanlarindaki yapilanma sartlar ve parsel biyiikliikleri su
sekildedir: Min. parsel bly(kligi: 5.000 m?'dir. 5.000 - 10.000 m? arasi parsellerde;
KAKS: 1.50 Max H = 15.50 m'dir. 10.000 m?*'den daha biiyiik parsellerde Kaks:1.75 Max
H: 18:50 m'dir. Her bir yapi igin max. oturum alani 8.000 m?'yi gegemez.
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3.3.1 Tuzla Belediyesi imar Mudirligiu Arsivi'nde Tasinmazlara Ait Arsiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Tuzla Belediyesi Imar Midirliigii arsivinde yapilan incelemelerde rapor konusu
tasinmazlar igin alinmis yapi ruhsatlan asagidaki tabloda sunuimustur.

Tasinmazlar igin 28.09.2015 tarihinde tadilat ruhsatlan alinmistir. Detay: asadidaki

tabloda sunulmustur.

ORTAK ALAN
ADA/ YAPI RUHSAT BAG. AALE
PARSEL BENA ADI TARIHI/RUHSATNO | BOL. g et L
NO ADED1
.3 KULLANIM
; ALANI (m3)
i A Blok 28.09.2015 / 573-15 2 91.538,20 | IV-B
B Blok 28.09.2015 / 574-15 1 32.473,95| VB
i 7301/1 | CBiok 28.09.2015 / 575-15 1 35.258,28 | IV-B
D Blok 28.09.2015 / 576-15 2 25.331,90 | IV-B
i Guvenli Binasi 28.09.2015 / 577-15 1 50,83 | II-A
TOPLAM 7 184.653,16
Tasinmazlar igin son olarak 29.12.2015 tarihinde yapr kullanma izin belgeleri
alinmistir. Detayi asagidaki tabloda sunulmugtur.
i ORTAK ALAN
DAHIL
ADA/ YAPI KULLANMA izin | BAG: BLOKLARIN | YAPI
| PASSES BINA ADI BELGESI TARIHI/ NO A‘;i';i TOPLAM SINIFI
| KULLANIM
3 ALANI (m?2)
A Blok 29.12.2015 / 318-15 2 91.538,20| Iv-B
7301/ 1 B Blok 16.02.2016 / 66-16 1 32.473,95| V-B
C Blok 02.03.2016 / 76-16 1 35.258,28 | 1v-B
D Biok 02.03.2016 / 77-16 2 25.331,90 | IV-B
TOPLAM 6 184.602.,33

AW LG

Tasinmazlann badimsiz bélim bazinda dagihmi ise asagidaki tabloda sunulmustur.

NOVA TD RAPOR N'&.ZDIG/SS?S

vt com

ADA/ i BAGIMSIZ ORTAK ALAN DAHIL
PARSEL BiNA ADI BOLUM NO BLOKLARIN TOPLAM
NO KULLANIM ALANI (m2)
1 86.536,40
A Blok
2 5.001,80
B Blok 1 32.473,95
730171 I Biok 1 35.258,28
1 13.166,46
B Blek 2 12.165,44
Guvenlik kuliibesi 50,83
TOPLAM 184.653,16
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3.3.2 Yap: Denetime Iliskin Bilgiler

Tasinmazlarnn yapi Denetim hizmeti, Tatlisu Mahallesi, Senol Giines Bulvari, Mira
Tower, No: 2, Daire: 41 Umraniye / ISTANBUL adresinde faaliyet gbsteren Teknik Hizmet
Yapi Denetim A.S. tarafindan verilmektedir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goriig

Ilgili mevzuat uyannca tasinmazlar icin gerekli tiim izinleri alinmis olup vyasal

gerekiiligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

Rapor konusu taginmazlarin belediye incelemesi itibariyle sermaye
piyasasi mevzuati hilkiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd:
portfdyiinde “bina” olarak bulunmasinda ve kiralanmasinda herhangi bir
sakinca olmayacad goriis ve kanaatindeyiz,

3.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son Ug yilik dénemde gerceklesen ahm satim
islemlerine ve gayrimenkulGn hukuki durumunda meydana gelen degisikiiklere (imar planinda
meydana gelen dedisiklikler, kamulagtirma islemleri vb.) iliskin bilgi,

3.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Rapora konu taginmazlarin son (g yil igerisinde maliginin dedigsmedigi tespit
edilmigtir.

3.4.2 Belediye Incelemesi
Tuzla Belediyesi imar Midarligi'nde vyapilan incelemelerde rapora konu

taginmazlarin son (¢ yil icerisinde imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadig
goralmistir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FizIKi
BiLGiLERI

4.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Tuzla Ilgesi, icmeler Mahallesi, D100
(E-5) Karayolu Caddesi lizerinde 7301 ada 1 parsel iizerinde is Bankasi Tuzia Operasyon
Merkezi biinyesinde yer alan 6 adet bagimsiz bélimdar,

Taginmazlara ulasim; Tuzla — Gebze istikametine giderken Tuzla icmeler Képriisii
Kavsagini yaklasik 1 km gectikten sonra saglanmaktadir. Projenin yakin ¢evresinde Tuzla
Deviet Hastanesi, Sisecam Tesisi, Tuzla Piyade Okulu, Assan Aliminyum fabrikasi, gok
sayida konut ve konut projeleri bulunmaktadir.

Konumlan, ulagtm rahathg, bélgenin tamamlanmis altyapisi ve bdélgenin hizli
gelisimi tagsinmazlarin degerini olumlu ydnde etkilemektedir.

Taginmazlar genel olarak Tuzla Igmeler Koprisi‘ne yaklasik 1 km, Tuzla
Tershaneler Bélgesine 2 km, TEM Otoyolu Baglanti Kavsadi'na ise 5 km mesafededir.

Tagsinmazlar, Tuzla Belediyesi sinirlar icerisinde yer almaktadiriar.
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4.2 TASINMAZLARIN GENEL INSAAT OZELLIKLERI

ARSA YUzZOLCUMD : 44.395,35 m?2

TOPLAM

KULLANIM ALANI : 184.653,16 m2 (*)
INSAAT TARZI : Betonarme Karkas

INSAAT NizAMI : Ayrik

BINANIN YASI : Yeni bina

ELEKTRIK : Sebeke

sSuU : Sebeke

KANALIZASYON : Sebeke

DOGALGAZ :Var

ISITMA SISTEMi : Klima, merkezi havalandirma, kalorifer
ASANSOR s Var

YANGIN MERDIVENI : Var

YANGIN TESISATI :Var

DIS CEPHE : Cam Giydirme

PENCERE DOGRAMALARI: PVC / Aliminyum

KAPI DOGRAMALARI : Securit cam

PARK YERI t Acik otopark, kapaii otopark

(*) Insaat alani tasinmazlara ait yapi kullanma izin belgesinden temin edilmistir.
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4.3 ACIKLAMALAR

o Parsel tzerinde A Blok (Operasyon Merkezi), B Blok (Bilgi Teknolojileri Binasi}, C Blok
(Egitim Merkezi Binasi), D Blok (Ofis + Konaklama Binasi) olmak iizere toplam 4 bina
yver almaktadir.

- N

o A Blok'un (idari Bina - Operasyon Merkezi) projesine gére briit insaat alanlan ve

emsal ingaat alanlan katlara gore agagidaki tabloda sunulmustur. Ayrica katlara gére
kullamm fonksiyonlan da asagidaki tabloda belirtilmistir.

BRUT EMSAL
KAT NO INSAAT INSAAT KULLANIM FONKSIYONU
ALANI (m?) | ALANI (m?)
4. Bodrum kat 14.233,64 0 Kapali otopark, teknik hacimier
3. Bodrum kat 12.977,12 0 Kapali otopark, teknik hacimler
2. Bodrum kat 16.299,78 5.135,38 QOrtak alanlar, isyeri
1. Bodrum kat 14.906,34 7.594,06 Ortak alanlar, isyeri
Zemin kat 6.528,15 5.584,07 Isyeri
1. Normal kat 6.355,04 5.603,56 | Isyert
2. Normal kat 6.466,59 5.715,11 | Isyeri
3. Normal kat 6.536,50 5.738,42 Isyeri
Cati kati 7.235,04 0 Teknik hacimler
TOPLAM 91.538,20 35.370,60
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o B Blok’'un (Bilgi Teknolojileri Binasi) projesine gdre briit ingaat alanlar ve emsal
insaat alanlan katlara goére asadidaki tabloda sunulmustur. Aynca katlara gore
kullanim fonksiyonlan da agsadidaki tabloda belirtilmistir.

BRUT EMSAL
KAT NO INSAAT INSAAT KULLANIM FONKSIYONU
ALANI (m?) { ALANI (m?)
4, Bodrum kat 3.536,22 0 Kapal otopark, teknik hacimler
3. Bodrum kat 4.872,81 0 Kapalr otopark, teknik hacimler
2. Bodrum kat 5.665,13 1.233,92 QOrtak alanlar, isyeri
1. Bodrum kat 5.372,71 2.861.,94 Qrtak alanlar, isveri
Zemin kat 2.352,33 2.126,36 | Isyeri
1. Normal kat 2.625,59 2.401,96 Isyeri
2. Normal kat 2.639,87 2.436,90 | Isyeri
3. Normal kat 2.622,23 2.398,60 | Isyeri
Cati kat 2.787,06 0 | Teknik hacimler
TOPLAM 32.473,95 13.459,68

o C Blok'un (Egitim Merkezi Binasi) projesine gbre briit insaat alanlan ve emsal insaat
alanlan katlara gore agagidaki tabloda sunulmugtur. Ayrica katlara gére kullanim
fonksiyonlar da asagidaki tabloda belirtilmistir.

BRUT EMSAL
KAT NO INSAAT ENSAAT KULLANIM FONKSEYONU
ALANI (m?) | ALANI {m?)
3. Bodrum kat 10.285,98 0 Ortak alan
2. Bodrum kat 7.528,94 Ortak alan
1. Bodrum kat 4.172,66 3.361,30 Ortak alan, isyeri
Zemin kat 3.423,81 3.295,35 | isyeri
1. Normal kat 3.124,6% 2.531,99 isyeri
2. Normal kat 3.148,56 2.475,50 | isyeri
Cati kati 3.573,64 2.584.58 Teknrik hacimier
TOPLAM 35.258,28 | 14.248,72

o D Blok'un (Ofis + Konaklama Binasi) projesine gére briit ingaat alanlan ve emsal
ingaat alanlan katlara gore asagidaki tabloda sunulmustur. Ayrica katlara gére
kullanim fonksiyonlan da asadidaki tabloda belirtilmistir.

BRUT EMSAL
KAT NO INSAAT INSAAT KULLANIM FONKSIYONU
ALANI (m?) | ALANI {m?)
3. Bodrum kat 9.256,54 0 Kapali otopark, teknik hacimler
2. Bodrum kat 4.293,18 1.945,94 Ortak alan, isyeri
1. Bodrum kat 1.567,45 1.015,64 isyeri
Zemin kat 2.038,07 1.700,42 | isyeri
1. Normal kat 2.038,07 1.700,42 | Isyeri
2. Normal kat 2.038,07 1.700,42 Isyeri
3. Normal kat 2.038,07 1.700,42 Isyeri
Cati kati 2.062.,45 0 Teknik hacimler
TOPLAM 25.331,90 9.763,26
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o Tagsinmazlarin bagimsiz bélim bazinda dagilimi ise asagidaki tabloda sunulmustur.
ORTAK ALAN DAHIL

ADA/ B
PARSEL BiNA ADI :gf&:sjg BLOKLARIN TOPLAM
NO KULLANIM ALANI (m2)
1 86.536,40
A Bick
2 5.001,80
B Blok 1 32.473,95
7301/1 FeBiok 1 35.258,28
1 13.166,46
D Blok 2 12.165,44
Givenlik kulibesi -= 50,83
TOPLAM 184.653,16

o Rapor konusu tasinmazlardan B Blok'ta yer alan bagimsiz bélimin zemin kat) ve 1.
normal kati Softtech firmasina kiralanmigtir. Toplam kiralanan briit alan 12.043,17
m?dir. Geri kalan bagimsiz boliimlerin tamami is Bankasi A.S. tarafindan kiralanmis
ve ofis — operasyon merkezi olarak kullamimaktadir. Bu kismin toplam br{t insaat
alani ise 172.609,99 m%dir. (Bu alan da stzlesmeden temin edilmistir.) Toplam
kiralanan briit alan 184.653,16 m¥dir.

o Her blokta yangin merdivenieri bulunmakta olup, jeneratér odalari B Blogun 1.
bodrum katinda bulunmaktadir. A Blokta yagmur suyu ve temiz su depolar
bulunmaktadir. Her blokta asansér, yilrlyen merdivenler, kat bahceleri, mutfak
bélimleri ve WC hacimleri yer almaktadir. B ve C Bloklar arasi gegis cam giydirme
képriiden saglanmakta olup, bina iclerinde katlar arasi badlanti ylirliyen
merdivenlerle sadlanmaktadir. Ayrica bloklara girisler karth turnikelerle
saglanmaktadir.

o Tum bloklarda ofis ve toplanti odalannin zeminleri hali kaphdir. Igerilerde bélmeli
ofis masalar bulunmakta clup, tavanlar asma tavandir.

o Bina igerisinde koridor alanlan kismen hali kaph olup, codgunluk olarak mermer
kaphdir. D Blokta bulunan misafirhane katlannin zeminlerinin tamam: hali kaph,
duvarlar asma tavandir. Mutfak tezgahlan granit, dolaplar mdf kaplidir. WC'lerde
armatiir ve vitrifiyeler tamdir. i¢ kapilar kismen cam kapi ve panel kapidir. Dis
kapilar otomatik kapicir. Tim bloklarda dis cephe cam giydirmedir.
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4.4 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme iglemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér
bulunmamaktadir.

4.5 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALizZi

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlar (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullamimin tanimi; “bir
miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan miilkin en yiiksek degeri getirecek en olasi kullammmdir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlarin konumlarn, biyikliikleri, yasal izinleri ve
fiziksel ozellikleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segeneginin mevcut kullanimlan

olan “ofis — yonetim merkezi / is yeri” olacadi goris ve kanaatindeyiz.
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tirkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi Glkemiz igin dénim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yiiksek faiz ve kamu boarg¢lan gibi yapisal
sorunlar {ilkeyi biiyiik bir krize siriklemigtir. Kriz sonrasi yapilan yasal ddzenlemeler
(ozellikle bankacihk konusunda) ve idari tedbirlerle llkemiz bir toparlanma sirecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140'lar mertebesinde bor¢lamirken, 2003 yiinda sonra
faizler hizli bir disiis trendine girmeye baslamigtir. Faizler 2013 yili Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en disiik sevivesi olan % 4,99 gériilmiigtir. Bu tarihten itibaren
diinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, o6zellikle FED'in yapti§l parasal
geniglemenin sonlanacadi beklentisi ve diger jeopolitik risklerie beraber faizler artig
edilimine girmisgtir. 2016 yilimin ilk geyredinde faiz oranlan % 11 mertebelerine kadar
cikmstir.

Reel Borglanma Faiz Oram
(Yiizde-Bilesikl

Reonl Faiz

TR TGN TN TN AN T NA TG IR TR NN TG T RO T 0D
g 3 % 2 2 B B 2 g T £ 2 -3 g
B % & § ®% B R 88 R ®B & R
Rl - Dewlst 5 boylanme halclonnde delrengr ko trzien 12 2y sanme TUIE deif=feriie reslieghe misiy 2017 M) oy adan Rbares TORG
bty Mt Tt ppi bl 17 s 106, A fLEGIN bl shibiplT
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5.1.1 Tiirkiye Biiyiime Verileri ve Yillara Gdre Enflasyon Oranlar

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 vyl boyunca {ist Uste biyiime
kaydedememistir. 2002-2008 yillari arasinda ise st lste pozitif biiylme sadlanmigtir.
2008 yilinda diinyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle lilkemizde de 2009 yilinda pozitif
biiyiime olmus ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif biiylimeler saglanmsgtir.

TUiK Verilerine Gore Tiirkiye Yithk Biiyiime Oranlan (GSYH,%)
- .
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5.1.2 Tiirkiye Insaat Sektérii Verileri

Ulkemiz icin ingaat sektdriniin gok biyiik bir kismini konut ve buna badh yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gére ingaat sektéril biyime hizi
% 14,6 olarak gerceklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. insaat sektorii
verileri incelendiinde 2014 yil GSYH'In % 4,6’k kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5
olmustur. Her ne kadar GSYH"In oramnda kiigiik de olsa bir diisiis olsa da 2015 yil satilan
konut sayisi rekor kirarak 1.289.320 adet olmustur.

2015 yilinda bir énceki yila gbre belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen yapilann
bina sayisi % 12,3 yizdlgimi % 16,4 dederi % 11,4 daire sayisi ise % 15,5 oraninda
azalmigtir. (Kaynak: TUIK)

Yap1 Ruhsatlan Kirthmi-2015 Yib

Yapi suhsati, Ocak - Aralik 2013

B incekinla gire

il dadgm oram | %}
Dostergedel 2015 2014 2013 2015 2014
Binasans 123342 135439 121 754 -12.3 14,5
YiizBlg omi (D 134 S0 956 230264 118 175 807 606 -16.4 253
Oafier (TL) 185 712 £TR A82 175 6B 439 097 125 850 345 650 114 84
Daire sayis B7D 515 1 030 684 833630 155 228

"3 Yaps izi mdatit Bderi 2007 we 2804 yollai) wewdlen i 1o wize = 0lmigte.,

Kavnak: TUIK

Turkiye'de hizla gerileyen faiz cranlan 6nemli 6lgiide ingaat sektdriindeki talep
biiylimesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tiirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yiikselme séz konusudur. 2015 yil
ilk yarisi konut kredileri talebi yiiksek gériiniirken ikinci yan itibariyle sert bir diisis
yasamistir. 2016 yil basinda ise hafif bir toparlanma soéz konusudur. BDDK verilerine
gbre 2014 yilinda 125 milyar TL tutarinda konut kredisi verilmis olup bu rakam 2015
yihnda 143 milyar TL diizeyine yilikselmistir.
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Konut Satis Sayilan-Satss Cesidine Gore
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Raynak: TOIK

Konut satislar 2015 yilinda bir énceki (2014) yila gére % 10,6 artis gdstermistir.
Konut satiglarinda 2015 yilinda istanbul’da 239.767 konut satisi ile en yiksek paya
(%18,6) sahiptir. Yine TUIK verilerine gore Tiirkiye genelinde konut satislan 2016 Ocak
ayinda bir édnceki yilin aynt ayina gére % 1,9 azalarak 84.556 olmustur.

Ug buyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2016 yili
Mart ayinda bir dnceki aya gére Istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla yizde 1,22, ylizde
0,19 ve yiizde 1,95 oranlaninda artis gériilmistir. Endeks degerleri bir 6nceki yilin aym
ayina gbre ise Istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla yizde 19,57, 9,87 ve 16,69
oranlarinda artis gézlenmistir. (Kaynak: TCMB)

Tiirkiye Geneli Konut Satis Sayitan
Iocak 2015)
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5.1.3 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinrm slrecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tiirkiye piyasasi Gizerinde baski yaratmasi,

o Tarkiye'nin mevecut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlan yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler izerindeki baskiy1 artiyor olmas.

Firsatlar:

o Tirkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

o Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel déniigimin hizlanmasiyla daha modern yapilann insa ediliyor
olmasi,

o Konut aliminda devlet destedi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

o Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

o Istanbul’un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biylk
projelerle (istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Koprii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odad
olmaya devam edecek olmasi.

5.1.4 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duraganhigin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artig olmamigtir. 2012 ve 2013 yillarninda, 2011
yillina gére satislarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artiglar olmustur. 2014 yilimin
tamami ve 2015 yilinin ilk yansinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel dénlsiim
projelerinin yapimi ve satiglarinda hizli bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yilinin ikinci yarnisinda gayrimenkul yatinm projeleri duragan olarak
seyretmig ve faiz oranlarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satigslarinda azalma
gergeklesmistir. 2016 yilinda igin dngérimiiz ise goreceli olarak 2012, 2013, 2014 ve
2015 yilinin ilk yarisina gére gergeklesen yiiksek faiz oranlan nedeniyle satislann duragan
olarak seyredecedi, yatinmlarin ise adirlik olarak kentsel déniisiim projeleri ydniinde
olacagi ydniindedir.
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5.2 BOLGE ANALIZI

istanbul ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, doduda Kocaeli Siradaglan’nin yiiksek tepeleri,
glneyde Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su aynmi cizgisi ile
sinirlanmaktadir. Istanbul Bodazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile birlestirirken; Asya
Kitas: ile Avrupa Kitasr'ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir. I
alani, idari bakimdan dogu ve glineydogudan Kocaeli‘nin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve
Kandira ilceleri ile, glineyden Bursa‘nin Gemlik ve Orhangazi ilgeleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu, Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yani sira, Kirklareli‘nin de
Vize ilgesi topraklari ile gevrilidir

Istanbul nifusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye niifusu icindeki payl %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglan itibarlyle 67.803.927 Kkisilik Tiirkiye nifusu iginde
10.018.735 kisi ile) %15'e ulagmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artig gostermigtir. Bu sonuca gére Tlrkiye geneline bakidi§inda Istanbul'un
barindirdigi niifus ve alan itibariyle tagimakta oldugu énem acikga gériilmektedir. Tlrkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varligi agisindan da tlkenin en énemii ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik biiyiime
orani %?2.83'tlir. Daha 6nceki dénemde Istanbul'un yilik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina karsin
nifus artig oraninin diistligli gézlenmektedir. Bunun sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus
artig hizinin (dogurganlik orani) diigmesi ve géciin yavaglamasidir. 2005 yilinda Istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Tiirkiye nifusu igindeki pay ise %15,8'dir. Niifus artis hizi
yavaglamakta ve 2000-2005 ddneminde ortalama %2,75, 2005 yilinda ise %2,5
olmustur. istanbul’da niifusun 6nemli bir belirleyicisi olan gé¢ orani da yavaslamis 2000-
2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan niifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2,4, sonraki 5 yil %2,3 olacadi ve niifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
gikacagi éngérilmektedir. Tiirkiye'nin de niifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yiinda Istanbul niifusunun payl %17,8%e ¢ikacaktr. istanbul’da nifus arhisi % 80 kent
kaynakli, %20 ise gbc kaynakh olacaktir. 2014 y itibariyle niifusu 14.377.018 kisidir.

Istanbul ili simirlarn igerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atagehir, Avcilar, Badcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdizii, Beyodlu, Bliylikgekmece, Catalca, Gekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa, Glingéren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kiiglikcekmece,
Maltepe, 'Pendik, Sancaktepe, Sarniyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskldar ve Zeytinburnu ilceleridir.
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Tuzla Ilgesi

Istanbul ilinin en giineyde bulunan Ilgesidir. Dodusunda Gebze, batisinda ve
kuzeyinde Pendik ve giineyinde Marmara Denizi ile cgevrilidir. Kocaeli yarimadasinmn
glineybatisinda yer alan iice topraklan engebeli bir arazi yapisina sahiptir. Deniz
seviyesinden yiiksekligi 300 ila 190 m. arasinda dedismektedir. Ylizdlgim{ 86 km=2‘dir.
2014 yil adrese dayal niifus kayit sistemine gére niifusu 221.620'dir. Ilge dogal bitki
ortisl bakimindan yoksul olup galiliklar ve fundaliklar vardir.

Kirsal alanlarda genellikle makiler egemendir. Ilgede genellikle Akdeniz iklimi
hukiim stirmektedir. Yazlar sicak ve kurak, kiglar yagigh ve serindir. Ilgenin ekonomisi
tanm, hayvancilik sanayi ve ticarete dayaldir. Ilge, Harem’den baslayip, Sakarya ili'ne
kadar devam eden sanayi tesislerinin onemli bir kismini sinirlan iginde bulundurmaktadir.
flgede sanayi kurulusu olarak Argelik Sanayi ve Ticaret A.S. ile Alamsas Alarko Sanayi ve
Ticaret A.S. bulunmaktadir. Aynica ilcede Organize Deri Sanayi vardir. ilge simirlan
igerisinde ¢ok sayida ézel tersane bulunmakta olup her tirli tekne ve yat yapilmaktadir.
Tanim ve hayvancilik ilge halkinin bir diger gelir kaynaklar arasindadir.

5.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

Konumlar,

D100 (E-5) Karayolu’na cepheli konumda olmasi,
Ulagimin rahathd,

Gelismekte olan bir bélgede yer atmalar,

Yeni ve modern bir projede yer almalar,

Tiim yasal izinlerin alinmis olmasi,

Kat miilkiyetine gegilmis clmasi,

Tamamlanmus altyap..

0O 0 ¢ o ¢ 0 o 0
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5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan hakkinda Tebli§ (Seri: VIII, No: 45), Kilavuz notu 1: Tasinmaz Miilk
Degerlemesi, Madde 5.22 - Karsilastirma Unsurlari esas alinmistir.

Bu raporda tam miilkiyet devrine iliskin emsalter

Devredilen Tasinmaz secilmis olup farkh bir durum olmasi halinde (hisseli
Miilkiyet Haklart miilkiyet, Gst hakk devri, devre miilk vs.}) emsallerde
belirtilmistir.

Bu raporda ozel finansman  dizenlemelerinin

AL e bulunmadig emsaller dikkate alinmigtir.

Emsal olarak secilen gayrimenkullerde degeri etkileyen
ozel satis kosullannnin (pazarlama siiresi, genel pazar
Satis Kosulian ortalamasinin Gzeri / asagisi gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmasi bdliimiinde belirtilerek
dedere etkisi analiz edilmistir.

Satin Alma Islemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

Bu raporda satin alma isleminden sonra harcama
yapilan emsaller dikkate ahnmamigtir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmaziarla ayni pazar

PazarkasuBaes kosullarina sahip emsaller tercih ediimistir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmaziarla ayni veya cok
vakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
piyasa bilgileri boliminde detayh konum bilgileri
sunulmustur. Farkii konumda yer alan emsallerin
serefiye farkhiiklar: ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmislardir.

Konum

Bu raporda emsal tagsinmazlann fiziksel 6zellikleri
(arsalar igin bidyilkiik, topografik ve geometrik
Fiziksel Ozellikler ozellikler; bagimsiz boélumler icin Unite tipi, kullanim
alani buylkligQ, yapi yasi, ingaat kalitesi vb. unsurlar)
dikkate alinmigtir.

Ekonomik Ozellikler Bu raporda kira getiren emsaller bulunmamaktadir.

Bu raporda ayni veya benzer en verimli ve en iyi

Kullanim kuilamima sahip olan miilkler kulianilmigtir.

Bu raporda tasinmaz miulkiyeti olusturmayan kisisel
miulkler, sirket haklan veya tasinmaz miilkiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kullaniimamisgtir.

Satisin Tasihmaz Millkiyeti
Olmayan Unsurian
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Bolgedeki satista / kirada olan ofis niteligindeki taginmazlar:

Rapor konusu tasinmazlara emsal tegkil edebilecek ayni bdlgede yer alan ticari

Uniteler asagida siralanmistir.

C i
Fhba 7 e § i g
g o

-

1. Varyap Plaza Projesi biinyesinde yer alan ofislerin satis fiyatlan asagida sunulmustur.
- Proje biinyesinde 3. katta, deniz manzarali, briit 70 m? clarak beyan edilen tek
bélmeli ofis igin satis degeri 370.000,-TL'dir. (m? satis degeri 5.285,-TL) Emsal
tasinmaz igin 2,000 - 2,500 TL aras kira bedelinin olabilecedi 6grenilmistir.
(ortatama aylik m? birim kira dederi 32,-TL)

- Proje biinyesinde 1. normal katta yer alan, gift cepheli (D100 ve bina giris
cephesine bakan) briit 130 m? olarak beyan edilen, tek bdlmeli ofis icin satis
dederi 1.050.000,-TL'dir. (m? satis dederi 8.075,-TL) Emsal tasinmazin 5.000 -
6.000 TL arasi kira bedeli olabilecedi 6grenilmistir.

(ortalama ayhk m? birim kira degeri 42,-TL)

- Proje biinyesinde 3. normal katta yer alan deniz manzaral, briit 75 m? olarak
beyan edilen, tek bélmeli ofisin satis degeri 400.000,-TL'dir.

(m? satis dederi 5.335,-TL) Emsal taginmaz icin 2.000 - 2.500,-TL aras kira
bedelinin olabilecedi é§renilmistir. (ortalama ayhk m? birim kira degderi 30,-TL)

- Proje blinyesinde 3. normal katta yer alan briit 75 m? olarak beyan edilen tek
bélmeli ofis igin satis dederi 380.000,-TL'dir. (m? satis dederi 5.065,-TL)

Emsal taginmaz igin 2.500 TL kira bedelinin olabilecegi 6grenilmigtir.
(ortalama aylik m? birim kira dederi 33,-TL)
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- Proje biinyesinde ara katta yer alan brit 280 m? olarak beyan edilen (ortak
alanlar disinda 125 m? ve 143 m? olan iki ofis birlikte satiimakta) 4+1 ofis igin
1.300.000,-TL talep edilmektedir. (m? satig dederi 4.640,-TL)

- 3. normal katta konumlu olan 705 m? kullanim alanh ofisin aylik kira degeri
22.000,-TL'dir. (aylik m? kira degeri ~ 31,-TL)

2. Tasinmaza yakin konumlu, Kaynarca Yan yolda, D100 Karayclu'na cepheli, 1.600 m?
kapah alam oldugu beyan edilen (270 m? zemin kat, 330 m? normal katlar) arsa
tapulu, yaklasik 15 yilhk 5 katlh (zemin ve 4 kat) bina igin 8.200.000,-TL talep
edilmektedir. Binanin tamami igin 45.000 TL kira bedeli talep edilmektedir. (m? satis
dederi 5.125,-TL) (ayhk m? birim kira dederi 28,-TL)

3. Tasinmazlara yakin konumlu, D100 Karayolu yan yolda oldugu belirtilen, 5 kath
(bodrum zemin ve 3 normal kat) bodrum kat hari¢ binanin 4 kati icin 140.000,-TL
kira bedelii talep edilmekte olup, zemin Ustd toplam insaat alari 9.400 m?dir.

(aylik m? birim kira degeri 15,-TL)

4. Tasinmazlara yakin konumlu, icmeler Képriisine yakin oldudu belirtilen, 4.500 m?
kullanim alani oldugu beyan edilen, 7 kath {(bodrum, zemin, 5 normal kat ve cati kati)
olan, dis cephesi yapim asamasinda olan yeni plaza igin 250.000,-TL kira bedeli talep
edilmektedir. (aylik m? birim kira degeri 55,-TL)

5. Tasinmazlara yakin konumlu, icmeler Yanyolda oldugu belirtilen, 5 kath (bodrum,
zemin, 3 normal kat ve cati kati), bodrum kati 200 m?, zemin kati 300 m?, normal
katlan 145‘er m?, cati kati 65 m? olarak belirtilen cam giydirmeli plaza (1.000 m?)
binasi igin 24.000,-TL kira bedeli talep edilmekte olup, satis degeri ise 5.200.000,-
TLdir. (aylik m? birim kira dederi 24,-TL) (m? satis degeri 5.200,-TL)

6. Tasinmazlara yakin konumlu, igmeler Képriisii'ne yakin, 5 kath, halihazirda ingaat
halinde bulunan, bittijinde dis cephenin cam giydirmeli olacagi &6grenilen, zemin
katinda 9 adet dilkkanin oldugu, normal katlarmin 650 m? oldugu ve normal
katlanmin ofis kullammina uygun oldugu &grenilmistir. Toplamda 3.250 m? kullanim
alami oldudu beyan edilen binanin 1. normal kati icin D100 Karayolu cepheli olmasi
sebebi ile 40.500,-TL kira bedeli talep edilmekte, 3. normal kati icin ise 33.000 TL
kira bedeli talep edilmektedir. (m? kira degeri 62,-TL ve 51,-TL)

7. Tasinmazlara yakin konumlu, Cordella Sitesi icerisinde ancak miistakil girisi de
oldugu belirtilen, 560 m? kapali alani, 200 m? bahge alam olan, zemin ve bodrum
katta konumiu, halihazirda anaokulu olarak kullandan 2 kat icin 13.500,-TL kira
bedeli talep edilmektedir. Emsal tasinmazin satis bedeli ise 3.300.000,-TL'dir.

(m? satis dederi 5.895,-TL) (m? kira dederi 24,-TL)

Not: 1) Satiik ernsallerin timiinde pazarlik payt mevcuttur.
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6. BOLUM GAYRIMENKULLERIN  DEGERLEME
SUREC]

6.1 DEGERLEME YONTEMLERi

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal kargilagtirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasim vyontemleri kullanilir. Bu yodntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére
dedismektedir. Pazar degeri tahminleri igin secilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi miilk fiyatlanm pazarn belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar pay! igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan Gzerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte clusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akiglari) bugilinkii dederlerinin toplammna esit
olacagini éngérdr. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz
éninde bulunduran iglemleri igerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa lizerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

¢ikariimasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

6.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu galismamizda taginmazlarnn pazar dederinin tespitinde emsal karsilastirma
yontemi ve gelir indirgeme ydntemi kullanilmistir. Tasinmazlann pazar dedgerinin
tespitinde maliyet yaklagimi ydontemi kullanilmamistir. Zira; Ulkemizde badimsiz bblime
ait arsa pay! hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi sebebiyle bu tiir gayrimenkullerin
(daire, dlikkan, ofis vs.) degerlemesinde maliyet yaklagimi yéntemi her zaman g¢ok
saghkl sonuglar vermemektedir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERINiIN
TESPITI

7.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu vydntemde, vyakin dénemde pazara ¢lkanlmis ve kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamas yapildiktan sonra konu tasinmaz igin ortalama m2 pazar dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullamim ve biylikliik gibi kriterler dahilinde
kargilagtinlmig, emlak pazarinin glincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalan ile
gorisiilmis; aynica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimigtir.

7.1.1 EMSALLERIN ANALIZI

Taginmazlann pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal tasinmazlarin
sahip olduklan olumlu, olumsuz ve benzer &zelliklere goére karsilagtinimas: ve
uyumlagtinimasi yoluna gidilmigtir. Bu kapsamda emsal tasinmaziar; konum / lokasyon,
biyiliklik, mevcut durumu, fiziksel / insaat &zellikleri gibi kriterler dodrultusunda
dederlendirilmistir. Degerlendirme kriterleri ise gok kotl, kéti, kéti-orta, orta, iyi-orta,
iyt ve cok iyi olarak belirlenmistir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklar
sunulmug olup ayrica biyiiklik bazindaki dederlendirmeler de asagidaki tabloda yer
almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki dider verilerden elde

edilmistir.

Oran Aralig:
Cok Kot Cok Blyiik % 20 (zeri
Kot Blylk % 11 - % 20
Orta Kéti Orta Biylik % 1-9% 10
Benzer Benze % 0
Orta lyi Orta Kiclk - % 10— (-% 1)
Iyi Kiigiik -% 20 - (-% 11)
Cok lyi Cok Kiigiik - % 20 lzeri

Not: Emsal analizi rapora konu tasinmazlardan A Blok'ta yer alan ofis niteliindeki 1
no’lu bagimsiz bélim igin yapilmis olup, dider badimsiz bélimler proje icerisindeki
konum ve kullanim fonksiyonlarina gore kendi iglerinde serefiyelendirilerek deder takdir
edilmistir.
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Ofis Satis Birim Degeri Emsal Analizi
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Varyap Plaza Emsal 2 Emsal 5 Emsal 7
Ortalama m® Birim 5.680 5.125 5.200 5.895
Satis Dederi (TL)
Lokasyon igin Orta iy1 Orta iyi Orta kéti Orta koth
ayarlama - % 10 -% 10 % 5 % 5
el Sneaat Orta kot Kotil Kot Orta kot
¢ % 5 % 15 % 15 % 5
ayarlama
Kutlamim alani / fyi Cok iyi Cok iyl Cok iyi
Biiyiikitik - % 20 - % 20 - % 20 - % 20
. Benzer Benzer Benzer Crta iyi
Fonkelyonu % 0 % 0 % 0 - %5
Var Var Var Var
Pazarlik payt -9 5 -5 —% 5 -% 5
‘(‘1‘!3 LG 4.080 4.030 4.770 4.695
Ortalama Emsal
Degeri (TL) Dl
Oflis Kira Birim Dederi Emsal Analizi
I V;;vzaap Emsal 2 | Emsal4 | Emsal5 Emsal 6 Emsal 7
Ortalama m? ¢
Birim Kira 34 28 55 ; 24 57 24
Degeri (TL) .
Lokasyon igin Orta iyi Orta iyi Ortaiyi ! Orta koti Orta iyi Orta kétu
ayarlama - % 10 -% 10 -%5 % 5 -%5 % 5
Fiziksel / .
;_nsaat Orta koti Kétu Orta iyi | Kétu Orta iyi Orta kotu
Ozellikleri igin % 5 % 15 - % 10 i! % 15 - % 10 % 5
ayariama _ i i J
Kullamm alani Iyi Cok iyi lyi i Cok iyi lyi Cok iyi
/ Bilyiikliik - % 20 - % 20 % 20 i -9% 20 - % 25 - % 20
. Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Orta iyi
Rgnkstyonu % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 %5
Var Var Var Var Var Var
Reariik pay) -%5 %5 %5 %5 -%5 -%5
Ayarlanmis
deger (TL) 24 22 36 22 35 i9
Ortalama
Emsal Dederi ~ 26,85
(TL)

Not: Rapora konu taginmazlarin Softtech ve Is Bankasi A.S. ile kira sbzlesmeleri
bulunmaktadir. Bu sézlesmelere gére rapor konusu tasinmazlarin ayhk m? birim kira
dederleri ortalama 27,75 TL mertebesindedir. Is GYO A.S. tarafindan alinan bu kira
bedeli emsal analizinde takdir edilen birim kira dederi ile drtiismekte olup, mevcut kira
stzlesmesinin uzun siireli ve kurumsal bir firma ile yapilmasindan dolayi deerlemede m?
birim kira dederi 27,75 TL takdir edilmistir.
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7.1.2 KAPITALIZASYON ORANI ANALiIZi

Piyasa bilgileri b&limiinde yer alan emsallerin m? birim kira dederlerinin satis
dederlerine olan oranlan incelendiginde;

Varyap plazadaki kira degerinden pazar dederine geri déniis siiresi yaklagsik
ortalama 172,5 ay (~ 14 yil), 2 no'lu emsal igin geri donis siresi 183 ay (~ 15 yil), 5
no'lu emsal igin 216 ay (~ 18 yil) 7 no’lu emsal igin ise geri donls siiresi 245 aydir
(~ 20 wyil). Gorildagiu Uzere boélgede geri doniis sireleri 14 - 20 yil arasinda
degismektedir. Emsallerin geri déniis yillarinin artimatik ortalamalan yaklasik olarak (14
+ 15 + 18 + 20) / 4 = 16,75 yil hesaplanmistir. Rapor konusu tasinmaziarin kullanim
alanlannin biiyiikltigid, kullanim fonksiyonlan, nitelikleri ve mevcut kiralama sézlesmeleri
dikkate alindifinda bu siire lizerinden % 20 iskonto yapilmasi &éngérilmiistiir. Bu
durumda geri dénls siiresi 16,75 yil x 0,80 = 13,4 yil hesaplanmistir.

7.1.3,ULASILAN SONUC

Yapiian piyasa aragtirmalarn, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen 6zellikler gézéniinde bulundurularak tasinmaziar igin takdir edilen aylik m2 birim
kira/m2 piyasa dederi ve toplam kira/piyasa dederi bedelleri agagidaki tabloda

belirtilmistir;
BLOK NO / LG BRUT M2 PIYASA | YUVARLATILMIS TOPLAM
BAGIMSEE KU EANIM DEGERI (TL) PiYASA DEGERT (TL)
BOLUM NO ALANI (M2)
A/1 86.536,40 4.395 | 380.325.000
‘ A2 5.001,80 4,395 21.985.000
B/1 32.473,55 4.395 142.725.000
c/1 35.258,28 4.395 154.960.000
D /1 13.166,46 4.175 54.970.000
D/2 12.165,44 4.175 50.790.000
TOPLAM 805.755.000
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7.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazli miilk degerleme, iki ayr: yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; “'direkt ya da dofrudan kapitalizasyon’ denilen ve malkin valrizca bir

yilhk stabilize getirisini baz alan yaklasim veya “getiri kapitalizasyonu’ denilen ve
miilkin belli bir slire icerisinde olusturacad: gelecek gelir akimlanmin buglinkii dederini
hesaplayan yontemdir.
Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinmc agisindan, gelir lireten
milkiin piyasa degerini analiz eder. Degerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, kargilagtinlabilir milklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki iligkiyi
inceler. Daha sonra degderlemeci konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde
edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde ayni
dlizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir dlizeyiyle garanti edilen piyasa
dederidir.

Gelir getiren miilk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse ddiing almis olsun) icin bir getiri bekler.
Yatinmcinin bekledigi veya aldidi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) clup bu oran miilkiin sagladigi yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yiik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri'dir.

Rapora konu tasinmazlarla benzer nitelikte gelir getiren miilkler incelendiginde
(komple bina, isyeri vs.) gayrimenkullerin yatinm dederlerinin 14 - 20 yil igerisinde
kendisini amorti ettigi gézlenmistir. Analiz bdliminde yapilan hesaplamalarin isi§inda
rapora konu tasinmazlarin 13,4 yil igerisinde kendisini amorti edecedi gd&riislindeyiz.
Tasinmazlar igin kapital orani ise (1/13,4 y1l=) yaklasik % 7,46 olarak hesaplanmistir.

Tasinmazlann sozlesmelere gore ayhk toplam kira getirisi KDV hari¢ 5.125.000,-
TL'dir. Tasinmazlar yilhk toplam net kira getirisi ise; 5.125.000,-TL x 12 AY =
61.500.000,-TL'dir.

Kapital Orant = Yilik Net Gelir / Tasinmazlarin Toplam Pazar Dederi denkliginden
hareketle taginmazin toplam pazar dederi;

% 7,46 = 61.500.000,-TL / Tasinmaziarin Toplam Pazar Degeri
Taginmazlann Toplam Pazar Degeri = (824.396.783,-TL) 824.395.000,-TL olarak
belirlenmistir.
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7.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan ydntemlere gére ulagilan pazar dederleri asadida tablo halinde

listelenmistir.
DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 805.755.000,-TL
Gelir Kapitalizasyonu 824.395.000,-TL
Uyumlastiriimis Deder 805.755.000,-TL

Gorilecedi Uizere her iki ydntemle bulunan degerler arasinda fark olmaktadir.

Uluslararasi Degerleme Standartlan’nda yer alan "Miilkiin degerlemesinde genellikle
emsal kargilagtirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklagimlan ve bu yaklagimlarla baglantil
metotlar uygulanir. Dederleme Uzmani bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasini ve
onlara baglh metotlan kullanarak elde ettigi géstergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her ig
yaklasim da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iglerinde fiyati en
diistik olanin en g¢ok talep topladigi ve en yaygin sekilde dagitildiGini savunan ikame
ilkesine dayanir.” ifadesine istinaden en dligik degerin tespiti emsal kargilastirma
yontemi ile yapiimigtir.

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimiizdeki
dederini bulma iglemidir. Bu yontemde kullanilan gelecege yoénelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
siirekli istikrarh bir ekonomiye dayalidir. Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deger
icerisinde gelistirici kari da yer almaktadir.

Ekonominin gegitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktoriere
badh olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
dénemde kendi icinde daha tutarli bir denge tasididindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsgilastirma yontemi ile bulunan degerin alinmasi uygun gérilmistar.

Buna gbre rapor konusu tasinmazlann toplam pazar degeri 805.755.000,-TL
olarak takdir olunmusgtur.

Tasinmazlarin blok bazinda sigortaya esas toplam degerleri ise;

BLOK ADI INSAAT ALANI SIGORTAYA ESAS DEGER (TL)
A 91.538,20 228.845.000
B 32.473,95 81.185.000
Cc 35.258,28 88.145.000
D 25.331,90 63.330.000
Glvenlik 50,83 130.000
TOPLAM 461.635.000

Not: Bloklarin sigortaya esas dederleri hesaplanirken insaat birim maliyeti 2.500,-TL
olarak alinmistir.
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8. BOLUM TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMIZ
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UC YIL
ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORU

Tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan daha énceden hazirlanmig gayrimenkul dederleme
raporu listesi asadida sunulmustur.

2015 yih igerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi : 01 Eyllil 2015

Ekspertiz Tariht : 11 Eyliil 2015

Rapor Tarihi : 16 Eylil 2015

Rapor No : 031 - 2015/7809

Raporu Hazirlayanlar :  Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 547.635.000,-TL

Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar

dederi 709.355.000,-TL

2015 yih icerisinde hazirlanan kira degerleme raporu

Talep Tarihi : 15 Kasim 2015

Ekspertiz Tarihi i 23 Kasim 2015

Rapor Tarihi : 27 Kasim 2015

Rapor No : 003 - 2015/10468

Raporu Hazirlayanlar :  Onur KAYMAKBAYRAKTAR / ingaat Miihendisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancis
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Tasinmazin Tamamlanmasi

Purumundaki Aylik Kira Degeri 5.100.000,-TL
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2015 yili igerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi : 01 Aralik 2015

Ekspertiz Tarihi : 23 Aralik 2015

Rapor Tarihi : 28 Aralik 2015

Rapor No : 031 - 2015/10505

Raporu Hazirlayanlar :  Onur KAYMAKBAYRAKTAR / insaat Miihendisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 760.385.000,-TL

Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar
degeri

772.510.000,-TL
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9, BOLUM SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, biydkliiklerine, mimari ve Insai 6&zelliklerine, mevcut durumlaring ve
gevrede vyapilan piyasa arastirmalanna gdre takdir edilen toplam pazar degerleri
agsagidaki tabloda sunulmustur.

TL uUsD

Tasinmazlarin toplam pazar degerl 805.755.000 277.703.000

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 2,9015 TL'dir.

Bu dederlere KDV dahil dedildir. Tasinmazlann KDV dahil dederi
950.790.900,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhin portféyiinde “bina” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacadi géris ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor ¢ orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 22 Haziran 2016
(Ekspertiz tarihi: 16 Haziran 2016)

Saygilarimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
Insaat Mihendisi Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerlepne Uzmani

m
)y

Uydu gorintisi

Tapu sureti ve takyidat yazis

imar durumu yazisi

Yapi kullanma izin belgeleri

Fotograflar

Raporu hazirlayanlar tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri (4 sayfa)
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